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Izvleček 
Diplomska naloga obravnava prodajo kmetijskih zemljišč z vidika razmerja prodajne cene in 
višine odškodnine za spremembo namembnosti v obravnavanem obdobju leta 2011 in prvem 
kvartalu leta 2012. Uvodni splošni predstavitvi sledi osrednji del naloge, ki je namenjen 
analizi prodajnih cen in odškodnin. V praktičnem delu je podrobneje analizirano samo 
razmerje med prodajno ceno in odškodnino zaradi spremembe namembnosti kmetijskih 
zemljišč v Občini Litija. Predstavljeni so bistveni elementi, ki vplivajo na višino odškodnine. 
Podrobnejše analize so izvedene na podlagi pridobljenega vzorca prodanih kmetijskih 
zemljišč na območju Občine Litija. Predpostavljal sem, da je višina odškodnine v določenem 
razmerju do prodajne cene kmetijskega zemljišča. Metodologija za izračun višine odškodnine 
je določena v Zakonu o kmetijskih zemljiščih (ZKZ-C, Ur. list 43/2011). Odvisna je od 
bonitetne ocene in velikosti kmetijskega zemljišča. V teoriji bi morala biti kmetijska zemljišča 
z višjo bonitetno oceno prodana po višji ceni. Analiza je pokazala, da višina odškodnine ni v 
nikakršnem razmerju do prodajne cene kmetijskega zemljišča.  
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Abstract 
The thesis deals with the sale of agricultural land in terms of ratio between the selling price 
and the amount of compensation for the change of use during the period of 2011 and the first 
quarter of 2012. General presentation is followed by a central part of the thesis, which is 
aimed at analyzing the sales price and damages. The practical part thoroughly analyzes only 
the relationship between the selling price and the compensation for change of agricultural 
land usage in the Municipality of Litija. Presented are the essential elements that affect the 
amount of damages and their dependence on the selling price. More detailed analyses are 
conducted on the basis of the acquired sample of sold agricultural land in the Municipality of 
Litija. I assumed that the selling price is dependent on the amount of compensation for the 
change of agricultural land use. The methodology for calculating the amount of compensation 
is determined by the Law on Agricultural Land (ZKZ-C, Ur. list 43/2011), which depends on 
the credit rating and the size of agricultural land. In theory, the land with a higher rating must 
be sold at a higher selling price, precisely because of higher compensation in the event of 
conversion of agricultural land. The analysis showed that the selling price does not depend 
on the amount of compensation. 
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V diplomski nalogi predstavljam stanje na področju varovanja kmetijskih zemljišč pred 
pozidavo v Občini Litija in razmerje med odškodnino zaradi spremembe namembnosti 
kmetijskih zemljišč in prodajno ceno kmetijskih zemljišč v Občini Litija.  
Kmetijska zemljišča so, kot že njihovo ime kaže, namenjena kmetijski obdelavi. Kmetijska 
zemljišča imajo velik pomen za državo in državljane, in so iz tega stališča dobro varovana. 
Kmetijska zemljišča je potrebno uporabljati v skladu z njihovim namenom in skrbeti za 
ekosistem ali preprečevati morebitno onesnaževanje. Prenos lastninske pravice kmetijskega 
zemljišča je omejen. Omejitev je zelo pomembna predvsem pri zaščitenih kmetijah. To je 
zaključena celota, ki omogoča preživetje oziroma samooskrbo.  
 
Kmetijsko zemljišče s svojim obstojem zagotavlja preskrbo s hrano. S tem je zagotovljena 
osnovna dobrina človeštva, hrana. Naloga pristojnega ministrstva je skrbeti za obdelanost 
kmetijskih zemljišč in hkrati varovanje kmetijskih zemljišč pred trajnim spreminjanjem. Le na 
ta način se lahko zagotovi določena stopnja samooskrbe prebivalstva s hrano v državi.  
Ravno zaradi vidika varovanja, je država Republika Slovenija že pred leti z interventnim 
zakonom o varovanju kmetijskih zemljišč pred njegovim spreminjanjem (Ur. list SRS št. 
44/1982), ga vključila kasneje v zakon o kmetijskih zemljiščih – prečiščeno besedilo (Ur. list 
SRS št. 17/1986) in z zakonom o graditvi objektov leta 2002 (Ur. List. RS št. 110/2002) 
ukinila. Ponovno ga je uzakonila s spremembami in dopolnitvami zakona o kmetijskih 
zemljiščih leta 2011 (ZKZ-C, Ur. list RS št. 43/2011) in spremenila leta 2012 z Zakonom o 
spremembah in dopolnitvah Zakona o kmetijskih zemljiščih (ZKZ – D, Ur. list RS št. 
58/2012).  
 
Poglavitni namen odškodnine za spremembo namembnosti naj bi bil ohranjanje kmetijskih 
zemljišč, ki služijo proizvodnji hrane oziroma zagotavljanje prehranske samooskrbe ter 
razvoju kmetijstva nasploh. Odškodnino zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljišč 
lahko opredelimo kot instrument kmetijske zemljiške politike, s pomočjo katerega naj bi se 
uresničevali različni cilji kmetijske in prostorske politike.  
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1.2 Namen diplomske naloge 
 
V diplomski nalogi želim predstaviti: 
 obstoječo metodologijo obračunavanja odškodnine na območju ozemlja Slovenije, 
 analizo realiziranih prodajnih cen za kmetijska zemljišča v izbranih katastrskih okrajih, 
 višino odškodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljišča v izbranih 
katastrskih okrajih, 
 razmerje med prodajno ceno in odškodnino zaradi spremembe namembnosti 
kmetijskega zemljišča. 
Cilj diplomske naloge je analiza razmerja prodajne cene in višine odškodnine zaradi 
spremembe namembnosti kmetijskih zemljišč na območju Občine Litija. 
 
1.3 Obravnavano območje 
 
Občina Litija leži v središču Slovenije, vzhodno od Ljubljane, v zahodnem delu Posavskega 
hribovja, ki z obeh strani obdaja reko Savo. Občina meri po površini približno 227 km2, šteje 
14.530 prebivalcev in ima 108 naselij. Na območju občine je ustanovljeno 13 ožjih delov, 12 
KS in MS Litija. Njeni hriboviti predeli so redko poseljeni, večja naselja so nastala v dolini 
reke Save, kjer potekajo večje prometnice in železnica. Samo mesto Litija se razprostira na 
obeh bregovih reke Save in šteje približno 7.000 prebivalcev. 
 
1.4 Viri podatkov, valuta in čas obravnave 
 
Izhodišče za statistično delo je zbiranje podatkov iz nam dostopnih virov. Podatke za 
obravnavano območje sem zbiral v mesecu juliju 2012. Podatke o prodajnih cenah kmetijskih 
zemljišč sem pridobil iz evidence trga nepremičnin (v nadaljevanju: ETN).  
 
Podatke sem pridobil za celotno leto 2011 in prvi kvartal leta 2012. Podatke sem uvozil v 
program MS Excel in tako dobil preglednico podatkov z naslednjimi postavkami: datum 
sklenitve, pogodbena cena, vrsta nepremičnine, parcelna številka, površina parcele in vrsta 
zemljišča. 
 
Na podlagi parcelne številke in površine parcele sem preko portala PISO pridobil še podatke 
o šifri in imenu katastrske občine ter bonitetni razred posameznega zemljišča. 
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Skupen vzorec podatkov je zajemal 268 različnih zemljišč v Občini Litija. Ker podatki o 
prodajni vrednosti posameznega posla pridobljeni iz ETN vključujejo tudi stavbe, sem bil 
primoran takšna zemljišča izključiti iz nadaljnje analize, saj nisem mogel določiti vrednosti 
posameznega kmetijskega zemljišča. V vzorcu so se pojavili tudi podvojeni podatki, ki sem 
jih tudi izločil iz nadaljnje analize. Končni uporabni vzorec je 122 različnih kmetijskih zemljišč. 
Preglednica s podatki je objavljena v prilogi k diplomski nalogi. Podatke sem obdeloval v 
računalniškem programu MS Excel z orodji za analizo podatkov (opisna statistika). Za 
sortiranje podatkov sem prav tako uporabljal MS Excel, kjer sem podatke ločil po bonitetnih 
razredih ali po katastrskih občinah. S statističnimi orodji sem dobil osnovne statistike (srednja 
vrednost, najnižja cena, najvišja cena, najmanjša površina, največja površina in število 
podatkov). S pomočjo osnovne statistike sem primerjal rezultate analiz in jih prikazal v obliki 
grafikonov in preglednic.  
 
Zakone, pravilnike in uredbe, ki urejajo stanovanjsko področje, ter uradne statistične podatke 
sem pridobil na internetu. 
 
Prodajne cene kmetijskih zemljišč in odškodnine za spremembo namembnosti so podane v  
evrih (EUR) ter se nanašajo na obravnavano obdobje. 
 
1.5 Metoda dela 
 
Diplomsko nalogo sem oblikoval v tri vsebinske sklope. V uvodnem sklopu obravnavam 
pravno podlago odškodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljišč. Opisana 
so pravila in pogoji za izračun odškodnine ter njena odvisnost od bonitetnega razreda 
zemljišča. Definirani so tudi kazalniki kvalitete zemljišča, ki določajo samo bonitetno oceno 
kmetijskega zemljišča. V drugem delu naloge sem analiziral kmetijska zemljišča v Občini 
Litija. Analiziral sem njihovo strukturiranost in bonitetno razpršenost. Hkrati s tem pa sem 
analiziral podatke o realiziranih prodajah kmetijskih zemljišč iz ETN v obdobju 2011-2012. V 
sklepnem delu diplomske naloge sem analiziral razmerje med odškodnino zaradi 
spremembe namembnosti kmetijskih zemljišč in prodajno ceno. V zaključku sem predstavil 
lastne zaključke in stališče do obravnavanega problema. 
 
Pri izdelavi diplomske naloge sem uporabil naslednje metode dela: 
 statistične poizvedbe, 
 enostavne matematične izračune, 
 grafično predstavitev analiziranih podatkov. 
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V diplomski nalogi sem postavil naslednjo hipotezo, ki sledi cilju in omejitvam diplomske 
naloge:  
Višina odškodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljišč je v razmerju 
s prodajno ceno kmetijskega zemljišča 
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2 ANALIZA PRODAJNIH CEN KMETIJSKIH ZEMLJIŠČ V OBČINI LITIJA V OBDOBJU 
2011-2012 
2.1 Podatki o trgu kmetijskih zemljišč v evidenci trga nepremičnin 
 
V nadaljevanju prikazujem preglednico, ki je povzeta po Letnem poročilu o slovenskem trgu 
nepremičnin za leto 2012, ki ga izdaja Geodetska uprava Republike Slovenije. V preglednici  
so zajete prodaje vseh nepremičnin in njihovo gibanje v obdobju  od leta 2007 do 2012. 
Preglednica 1: Število evidentiranih prodaj nepremičnin, Slovenija 2007-2010 
(http://www.gu.gov.si/) 
 
V preglednici je opazen padec prodaje, ki sovpada z začetkom gospodarsko-finančne krize, 
ki se je začela leta 2008. Ker je tema naloge povezana s kmetijskimi zemljišči sem se bolj 
podrobno poglobil v gibanje prodaj kmetijskih zemljišč. 
 
Slika 1: Število evidentiranih prodaj nepremičnin, Slovenija 2007-2012 (http://www.gu.gov.si/) 
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V Letnem poročilu o slovenskem trgu nepremičnin za leto 2012 GURS ugotavlja, da promet 
kmetijskih in gozdnih zemljišč v zadnjem letu po številu prodaj in površini prodanih zemljišč 
kaže močan trend naraščanja. Evidentirani promet z gozdnimi zemljišči je bil v letu 2012 celo 
največji od začetka sistematičnega spremljanja v letu 2007. Razloge za takšen porast gre 
iskati predvsem v finančni stiski lastnikov, ki se odločajo za prodajo neproduktivnih zemljišč. 
Hkrati pa investitorji to smatrajo kot razmeroma varno naložbo v primerjavi z nihajočimi 
kapitalskimi trgi.  
Na sliki 1 je razvidna rast prodaje kmetijskih zemljišč v letu 2011 in 2012. Vzroke zato lahko 
iščemo pri nekonkurenčnosti malih kmetov in posledično propadanju kmetij, ki pa jih veliki 
bogati kmetje kupijo po ugodni ceni in s tem povečujejo svoje kmetijske površine. V sami 
evidenci prodaj pa je to opazno kot porast prodaje. V preglednici 6 lahko opazimo, da se 
skupne površine kmetijskih zemljišč med leti 2007 in 2010 skoraj ne spreminjajo, kar samo 
še potrjuje zgornje ugotovitve.  
Prodajne cene kmetijskih in gozdnih zemljišč se na račun povečanega povpraševanja v 
zadnjih dveh letih realno niso bistveno spremenile. 
Preglednica 2: Realne spremembe cen nepremičnin, Slovenija (http://www.gu.gov.si/) 
 
V Sloveniji je bilo julija 2012 evidentiranih približno 7500 km2 kmetijskih zemljišč in 11000 
km2 gozdnih zemljišč. V letu 2012 smo evidentirali nekaj več kot 7500 kupoprodaj kmetijskih 
zemljišč oziroma skoraj tretjino več kot leta 2011 in blizu 2200 kupoprodaj gozdnih zemljišč 
oziroma četrtino več kot leta 2011. Evidentirani promet z gozdnimi zemljišči je bil lani 
rekorden od začetka sistematičnega spremljanja leta 2007. 
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Preglednica 3: Kmetijska zemljišča v letu 2012 po posameznih območjih 
(http://www.gu.gov.si/) 
 
Kot je razvidno iz preglednice 3 je povprečna cena kmetijskega zemljišča v letu 2012 znašala 
1,42 €/m2. Najvišja cena je bila na primorskem območju, kjer so tudi površine prodanih 
zemljišč najnižje v Sloveniji. Povprečna površina zemljišča je znašala 3200 m2. Skupno 
povprečje za Slovenijo je 5000 m2. Najbolj živahen in tudi najcenejši je promet s kmetijskimi 
zemljišči na območju Prekmurja. 
2.2 Statistična analiza cen kmetijskih zemljišč v občini Litija v obdobju 2011 in 2012 
 
V diplomski nalogi sem analiziral le realizirane prodaje kmetijskih zemljišč v Občini Litiji v letu 
2011 in prvem kvartalu 2012.  
Pri analizi podatkov sem posamezne prodajne posle razdelil na posamezna zemljišča znotraj 
posla. Tako sem glede števila prodanih zemljišč na obravnavanem območju dobil te 
rezultate: 
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Grafikon 1: Število prodanih zemljišč po katastrskih občinah 
 
Po številu prodanih zemljišč izstopata katastrska občina Polšnik z 32 zemljišči in Moravče s 
27 zemljišči. Sledita jima katastrski občini Vodice in Dole pri Litiji z 18 oz. 14 zemljišči. V 
ostalih katastrskih občinah je bilo število prodanih zemljišč manjše od 8. 
 
Grafikon 2: Povprečna velikost prodanega zemljišča v m2 po katastrskih občinah 
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Med obravnavanimi prodanimi zemljišči so se največja zemljišča prodala v katastrskih 
občinah Štanga, Polšnik in Ribče. Povprečna velikost zemljišča v katastrski občini Štanga je 
kar 11971 m2. Najmanjša povprečna velikost zemljišča pa je bila s 324 m2 v katastrski občini 
Kresniški vrh. Povprečna velikost prodanega zemljišča za celoten nabor podatkov je 4565 
m2. 
 
Grafikon 3: Povprečna prodajna cena zemljišč v EUR na m2 po katastrskih občinah 
 
Povprečna prodajna cena v EUR na m2 za Občino Litija je 2,46 EUR za m2. Najvišji 
povprečni ceni sta bili doseženi v katastrski občini Litija, 14,20 EUR ter 10,28 EUR v 
katastrski občini Kresniški vrh. Povprečna cena v Občini Litija je skladna s povprečno ceno 
za osrednjeslovensko območje, 2,76 EUR, ki jo v svojem letnem poročilu za leto 2012 
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Grafikon 4: Povprečna prodajna cena posla v EUR po katastrskih občinah 
 
Če sem analiziral vrednosti posameznih poslov, neodvisno od števila zemljišč, ki jih je 
posamezen posel zajemal, je najvišja povprečna cena posla 81.588 EUR znašala v 
katastrski občini Polšnik. S povprečno 43.695 EUR za posel ji sledi katastrska občina Litija.  
 
Grafikon 5: Število prodanih zemljišč po bonitetnih območjih 
 
Po analizi in urejanju pridobljenih podatkov sem dobil vzorec 122 prodaj kmetijskih zemljišč v 
Občini Litija. Vzorec zajema podatke za leto 2011 in prvi kvartal leta 2012. Iz zgornjega grafa 
je razvidno, da je največ prodanih zemljišč v območju bonitetnih razredov od 21 do 40. Iz 

































































Število prodanih zemljišč po bonitetnih območjih 
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Po pregledu različnih podatkov in opisu območja s strani Kmetijsko gozdarskega zavoda 
Ljubljana, lahko rečem, da takšnih zemljišč v Občini Litija skoraj da ni.  
 
Grafikon 6: Število prodanih zemljišč razvrščenih po višini cene na m2 
 
Prodajna cena kmetijskega zemljišča se je gibala od 0,07 € za kvadratni meter do 26,11 € za 
kvadratni meter. Ugotovil sem, da je kar 96 zemljišč od 122 prodanih po ceni nižji od 
povprečne prodajne cene za osrednjeslovensko območje. Torej, kar 79% vseh prodanih 
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Cene na m2 v EUR 
Število prodanih zemljišč razvrščenih po višini cene na m2 
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3 ANALIZA ODŠKODNINE ZA SPREMEMBO NAMEMBNOSTI KMETIJSKIH 
ZEMLJIŠČ V OBČINI LITIJA V OBDOBJU 2011 in 2012 
3.1 Zakon o kmetijskih zemljiščih iz leta 2011 
 
Osnova za izračun odškodnine za spremembo namembnosti se določi v znesku na kvadratni 
meter glede na boniteto kmetijskega zemljišča. Boniteta zemljišča je izračunana na podlagi 
Pravilnika o določanju in vodenju bonitete zemljišč (Ur. list 47/2008) in je zapisana v 
zemljiškem katastru. V Zakonu o kmetijskih zemljiščih (ZKZ-C, Ur. list 43/2011), ki je stopil v 
veljavo 18. 6. 2011, je v 3. g členu določeno, da mora investitor, ki vloži vlogo za izdajo 
dovoljenja za gradnjo objekta na kmetijskem zemljišču, zaradi česar se to zemljišče ne bo 
več uporabljalo za kmetijsko pridelavo, plačati odškodnino zaradi spremembe namembnosti 
kmetijskega zemljišča. 
Odškodnina zaradi spremembe namembnosti se plača od površine zemljiške parcele, na 
kateri se bo gradil objekt. Odškodnina je določena v znesku na kvadratni meter glede na 
boniteto kmetijskega zemljišča, in sicer: 
 odškodnina/m2 = boniteta zemljišča od 1 do 20 x 0,05 €, 
 odškodnina/m2 = boniteta zemljišča od 21 do 40 x 0,18 €, 
 odškodnina/m2 = boniteta zemljišča od 41 do 60 x 0,20 €, 
 odškodnina/m2 = boniteta zemljišča od 61 do 75 x 0,22 €, 
 odškodnina/m2 = boniteta zemljišča od 76 do 100 x 0,25 €. 
 
3.2 Zakon o kmetijskih zemljiščih iz leta 2012 
 
S 4. avgustom 2012 je stopil v veljavo Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o 
kmetijskih zemljiščih (ZKZ-D, Ur. list 58/2012). V novem  zakonu je določeno, da se 
odškodnina zaradi spremembe namembnosti zaračunava le za tlorisno površino gradbenega 
objekta. Upošteva se tlorisna velikost stavbe na stiku z zemljiščem v skladu z vlogo za izdajo 
gradbenega dovoljenja.  
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Odškodnina zaradi spremembe namembnosti se po novem zakonu izračunava po naslednji 
enačbi: 
odškodnina zaradi spremembe namembnosti = tlorisna površina kmetijske rabe x A 
Faktor A je določen glede na boniteto zemljišča, na katerem leži tloris objekta in znaša: 
a) za gradnjo objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst 
objektov uvrščeni v skupino objektov transportne infrastrukture in drugih gradbeno 
inženirskih objektov: 
o boniteta zemljišča od 51 do 60: 1 euro, 
o boniteta zemljišča od 61 do 75: 3 eure, 
o boniteta zemljišča od 76 do 100: 5 eurov; 
b) za gradnjo drugih objektov: 
o boniteta zemljišča od 51 do 60: 4 eure, 
o boniteta zemljišča od 61 do 75: 12 eurov, 
o boniteta zemljišča od 76 do 100: 20 eurov. 
Investitor, ki je za zemljiško parcelo že delno ali v celoti plačal odškodnino zaradi 
spremembe namembnosti odmerjeno po prejšnjih predpisih, se mu za površino tlorisa 
objekta, ki leži na tej parceli, odškodnina zaradi spremembe namembnosti ne odmeri. V 
primeru, da je bila že plačana odškodnina zaradi spremembe namembnosti na podlagi 
Zakona o kmetijskih zemljiščih (Uradni list RS, št. 71/11 – uradno prečiščeno besedilo), ima 
investitor pravico do vračila odškodnine oziroma razlike med plačano odškodnino in 
odškodnino na podlagi novega zakona, če bi bila ta v nižjem znesku.  
Novi zakon ima tudi določbo kdaj se odškodnina zaradi spremembe namembnosti ne odmeri. 
To je v postopkih izdaje dovoljenj za gradnjo, ki se nanašajo na:  
 rekonstrukcijo ali odstranitev objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov; 
 gradnjo nezahtevnih objektov po predpisih, ki urejajo vrste objektov glede na 
zahtevnost; 
 spremembo namembnosti objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov; 
 nadzidavo objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov; 
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 gradnjo kmetijskih objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije 
vrst objektov in o določitvi objektov državnega pomena uvrščeni v skupino 
nestanovanjskih kmetijskih stavb; 
 gradnjo gradbenih inženirskih objektov, ki so po prepisih o uvedbi in uporabi enotne 
klasifikacije vrst objektov in o določitvi objektov državnega pomena uvrščeni v 
skupino cevovodov, komunikacijskih omrežij in elektroenergetskih vodov.«. 
 
3.3 Bonitetna ocena 
 
V skladu s Pravilnikom o določanju in vodenju bonitete zemljišč (Ur. list 47/2008) se boniteta 
zemljišča določi na podlagi grafičnega preseka zemljiškokatastrskega načrta, podatkov o 
samem zemljišču in mejah z ostalimi zemljišči.  
Pri izračunu se upoštevajo ocene točk lastnosti tal, klime, reliefa in posebnih vplivov. 
Ugotavljanje ocene točk se izvaja na podlagi preglednic in kriterijev za uvrstitev v posamezno 
skupino točk.  
Bonitetne točke se izračunajo po naslednji enačbi:  
B=√         (  
                  
   
) , 
pri čemer je: 
 B:   bonitetne točke, 
 T:   točke lastnosti tal, 
 K:   točke lastnosti klime, 
 R:   točke lastnosti reliefa, 
 ∑% posebni vplivi: vsota deležev posebnih vplivov. 
 
3.3.1 Lastnosti tal 
 
Pri ugotavljanju osnovne ocene lastnosti tal se upoštevajo geološka podlaga, razvojna 
stopnja tal in tekstura. Osnovna ocena lastnosti tal se korigira glede na zastopanost skeleta v 
tleh. 
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3.3.2 Lastnosti klime 
 
Lastnosti klime se ugotavlja na podlagi podatkov iz merilnih postaj, geografske opredelitve 
Republike Slovenije, ocene možnosti za pridelavo ter najbolj značilnim naravnim rastiščem. 
Pri ugotavljanju lastnosti klime v Sloveniji so zaradi pestrih mikroklimatskih značilnosti 
dopustna tudi odstopanja od navedenih razponov padavin in temperature.  
3.3.3 Lastnosti reliefa 
 
Relief je pojem, ki se nanaša na višinsko razporejenost površja. Naklon reliefa v odstotkih je 
rezultat, ki je izračunan na podlagi razlike višine različnih točk zemljišča. Točke lastnosti 
reliefa se ugotavljajo na podlagi odstotka nagiba v razponu od 1 do 10. 
 
Preglednica 4: Točke lastnosti reliefa na podlagi odstotka nagiba (Pravilnik o določanju in 
vodenju bonitete zemljišč) 
 
 






Nagib v % Oznaka reliefa TR
0-6 Ravnina 10
0-6 Ravnina z mikro depresijami 9-10
7-11 Valovito z rahlimi nakloni 8-9
12-17 Zmerno blagi nagib 7-8
18-24 Zmerni strmi nagib 6-7
25-34 Strmi nagib 4-5
35-50 Zelo strmi nagib 2-5
51-65 Ekstremno strmi nagib 1-2
nad 65 Esktremne strmine in prepadi 1
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3.3.4 Posebni vplivi 
 
Kot posebni vplivi se za kmetijska zemljišča upoštevajo skalovitost, poplavnost, sušnost, 
ekspozicija, odprtost in zaprtost, zasenčenost in vetrovnost.  
Podatek o boniteti zemljišča je evidentiran v opisnem delu zemljiškega katastra, voden kot 
bonitetne točke. Bonitetne točke so določene v razponu od 0 do 100 točk. Zemljišče, ki ima 
100 bonitetnih točk, je najbolj proizvodno sposobno zemljišče. Stanje in spremembe bonitete 
zemljišč evidentira geodetska uprava. 
3.3.5 Uredba o trajno varovanih kmetijskih zemljiščih 
 
Kmetijska zemljišča so v skladu z osnutkom Uredbe o trajno varovanih kmetijskih zemljiščih 
trajno varovana. Uredba predvideva kvote in kriterije za določitev trajno varovanih kmetijskih 
zemljišč za posamezne lokalne skupnosti.  
 
Kot je določeno v 3. členu osnutka uredbe »(1) Izhodišče za določitev kvote trajno varovanih 
kmetijskih zemljišč za posamezno lokalno skupnost je povprečna boniteta vseh kmetijskih 
zemljišč v državi. Za določitev povprečne bonitete vseh kmetijskih zemljišč v državi so 
uporabljeni podatki o namenski rabi kmetijskih zemljišč v posameznih lokalnih skupnostih ter 
podatki o boniteti zemljišč iz zemljiškega katastra. Povprečna boniteta vseh kmetijskih 
zemljišč v državi je 41,53.  
 
(2) Kvota trajno varovanih kmetijskih zemljišč je določena ob upoštevanju bonitete kmetijskih 
zemljišč v posamezni lokalni skupnosti. Obseg trajno varovanih kmetijskih zemljišč je v 
Nagib v % Opis kriterijev
do 11 a) Možna je neomejena uporaba vse kmetijske tehnike. Zemljišče je ravno do rahlo valovito, z veliko nosilnostjo tal.
12-17
b) Zemljišče z omejeno rabo kmetijske tehnike, zaradi nagiba je obdelava navzgor omejena, strojna košnja je delno omejena, prevoz s 
samonakladano prikolico je še možen. Zemljiče je ravno do valovito z nagibom do 17%.
18-24
c) Zemljišče z omejeno rabo kmetijske tehnike. Na določenih predelih je osnovna obdelava (oranje) zaradi strmega nagiba nemogoča 
ali pa omejena. Zemljišče je gladko do razgibano, z nagibom do 24% in z dobro nosilnostjo tal.
25-34
d) Zemljišče primerno za delo z ročnimi kosilnicami, osnovna obdelava tal in delo s traktorjem ni več možno. Zemljišče je lahko močno 
razgibano, nagib doseže do 35%, nosilnost tal je slaba.
35-50
e) Zemljišče primerno za uporabo kmetijske tehnike, prilagojene za delo v strmini. Delo z manjšimi ročno vodljivimi kosilnicami je 
možno le s posebno opremo za delo v strmini. Zemljišče je močno razgibano, nosilnost tal je slaba.
51-65 f) Zemljišče primerno samo za ročno delo. Uporaba tehnike predstavlja napor in nevarnost.
nad 65 g) ekstremni pogoji
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posamezni lokalni skupnosti določen na način, da so v kvoto trajno varovanih kmetijskih 
zemljišč vključena vsa kmetijska zemljišča v občini, ki imajo boniteto večjo od povprečne 
bonitete vseh kmetijskih zemljišč v državi, pri čemer obseg trajno varovanih kmetijskih 
zemljišč ne sme biti večji od 80 % vseh kmetijskih zemljišč v občini.« 
 
V diplomski nalogi obravnavam kmetijska zemljišča v Občini Litija, v kateri je povprečna 
boniteta 39,7, delež trajno varovanih kmetijskih zemljišč pa je 43% ali 2489 ha vseh 
kmetijskih zemljišč v Občini Litija. 
 
Preglednica 6: Stanje zemljišč kmetijskih gospodarstev v Republiki Sloveniji po evidencah 




Vsa zemljišča - SKUPAJ 921.226 897.769 
..Kmetijska zemljišča 524.167 507.091 
..Gozd 377.768 373.629 
..Nerodovitno 19.292 17.049 
 
Iz preglednice je razvidno, da kar 56% vseh zemljišč kmetijskih gospodarstev pokrivajo 
kmetijska zemljišča in približno 42% gozd, ostalo so nerodovitna zemljišča. 
 
3.4 Struktura zemljišč v občini Litija 
 
Na spletni strani Kmetijsko gozdarskega zavoda Ljubljana (KGZL, http://lj.kgzs.si/) sem našel 
podatek, da izpostava Litija pokriva območje občin Litija in Šmartno pri Litiji. Območje leži v 
osrčju Slovenije, v predalpskem hribovju in obsega 32.933 ha površine. Na območju 
izpostave je približno 1400 kmetij. 
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Slika 2: Shematični prikaz lokacije izpostav Kmetijsko gozdarskega zavoda Ljubljana 
(http://lj.kgzs.si/) 
 
Po zadnjem popisu kmetijskih gospodarstev v letu 2010 je v občinah Litija in Šmartno pri Litiji 
6517 ha kmetijskih zemljišč v uporabi, od tega: 
 njive in vrtovi 1.277 ha 
 travniki in pašniki 5.021 ha 
 sadovnjaki in vinogradi 219 ha 
Geološka zgradba tal je različna, največ površine pa zavzemajo tla na perm karbonskih 
skrilavcih in peščenjakih, enak delež pa imajo tudi tla na apnencih in dolomitih. Obe 
pedosistematski enoti sta po pedološki klasifikaciji uvrščeni v oddelek avtomorfnih tal. Ostale 
pedosistematske enote so zastopane v manjši meri. 
Podnebje na območju občin je kontinentalno, s pogostimi temperaturnimi inverzijami. 
Celotno območje je precej hribovito, teren je razgiban in strm, ravninskega sveta je malo in 
leži le ob reki Savi in njenih pritokih. Vse kmetijske površine so opredeljene kot gorsko 
višinske. 
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3.5 Odškodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljišč v občini Litija v 
obdobju 2011 in 2012 
 
V obravnavanem obdobju je odškodnina za spremembo namembnosti zemljišč, kot že 
rečeno, določena v Zakonu o kmetijskih zemljiščih (ZKZ-C, Ur. list 43/2011). Odvisna je od 
bonitete oz. bonitetnega razreda posameznega zemljišča. V Občini Litija je v obravnavanem 
obdobju najvišjo boniteto oz. najvišjo odškodnino zabeležila katastrska občina Hotič.  
 
Grafikon 7: Povprečni bonitetni razred prodanih zemljišč po katastrskih občinah 
 
Povprečna stopnja bonitetnega razreda prodanih zemljišč v Občini Litiji je 32. V zgornjem 
grafikonu so prikazane povprečne stopnje bonitetnih razredov po posameznih katastrskih 
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Grafikon 8: Povprečna višina odškodnine v EUR po katastrskih občinah 
 
Zgornji grafikon prikazuje povprečne višine odškodnin, ki so odvisne od bonitetnega razreda 
ter velikosti posameznega prodanega zemljišča, ter odmerjene v skladu z Zakonom o 
kmetijskih zemljiščih (ZKZ-C, Ur. list 43/2011). Če primerjam z grafikonom 7, kjer je najvišji 
bonitetni razred zabeležen v katastrski občini Hotič, pa je sama višina odškodnine med 
nižjimi, predvsem zaradi velikosti prodanega zemljišča. Ker je odškodnina odvisna tudi od 
velikosti zemljišča se tako višine odškodnine odražajo drugače kot sami bonitetni razredi 
posameznih prodanih zemljišč.  
Po trenutno veljavni zakonodaji in Zakonu o kmetijskih zemljiščih (ZKZ-D, Ur. list 58/2012) se 
odškodnina odmerja le za zemljišča, ki imajo boniteto enako ali višjo razredu 51. Glede na 
podatke v grafikonu 7 lahko ugotovim, da je povprečna boniteta v obravnavanem naboru 
podatkov enaka ali večja 51 le v katastrski občini Hotič. V preglednici 7 prikazujem podatke o 
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Preglednica 7: Izbor prodanih zemljišč z boniteto enako ali višjo 51 
 
 
Iz celotnega nabora podatkov, ki šteje 122 različnih prodaj kmetijskih zemljišč, je kar 111 
takšnih, za katere investitor ne bi imel odmerjene odškodnine za spremembo namembnosti. 
V preglednici 7 lahko vidim, da bi bila odškodnina odmerjena zgolj v enajstih primerih. 
Ker se odškodnina odmeri le za tlorisno površino gradbenega objekta na kmetijskem 
zemljišču, bi za točen izračun višine odškodnine potreboval podatek o tlorisni površini 
objekta katerega želi graditi investitor. Za lažjo predstavo sem zato predpostavil, da bi 
investitorji želeli zgraditi objekt v tlorisni površini 100m2. V preglednici 8 sem pripravil takšen 
izračun za enajst zemljišč, ki imajo bonitetni razred enak ali višji 51, ter hkrati še primerjavo 


















1840 POLŠNIK 1133 2280 604,64 €      52
1845 MORAVČE 69/2 496 496,00 €      52
1845 MORAVČE 69/1 2095 2.095,00 €   52
2650 RIBČE 736/2 1363 855,75 €      56
2650 RIBČE 736/1 5790 3.635,22 €   56
1845 MORAVČE 762/1 297 2.343,20 €   63
1845 MORAVČE 762/2 717 5.656,80 €   63
1854 TIHABOJ 446 2460 2.658,15 €   64
1854 TIHABOJ 447 3689 3.986,15 €   64
1845 MORAVČE 68/3 202 202,00 €      64
1835 HOTIČ 667 572 2.860,00 €   67
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Dejstvo je, da je novi zakon (ZKZ-D) ugodnejši za investitorje, ki so kupili večja zemljišča in 
na njih želijo graditi povprečno velik gradbeni objekt. Za manjša zemljišča pa je bil stari 
zakon (ZKZ-C) ugodnejši. Ne smemo pa pozabiti na veliko večino prodanih kmetijskih 
zemljišč, ki so po novem zakonu opravičeni plačila odškodnine za spremembo namembnosti 





















1840 POLŠNIK 1133 2280 604,64 €      52 1 € 100 € 456,00 €               
1845 MORAVČE 69/2 496 496,00 €      52 1 € 100 € 99,20 €                  
1845 MORAVČE 69/1 2095 2.095,00 €   52 1 € 100 € 419,00 €               
2650 RIBČE 736/2 1363 855,75 €      56 1 € 100 € 272,60 €               
2650 RIBČE 736/1 5790 3.635,22 €   56 1 € 100 € 1.158,00 €            
1845 MORAVČE 762/1 297 2.343,20 €   63 3 € 300 € 65,34 €                  
1845 MORAVČE 762/2 717 5.656,80 €   63 3 € 300 € 157,74 €               
1854 TIHABOJ 446 2460 2.658,15 €   64 3 € 300 € 541,20 €               
1854 TIHABOJ 447 3689 3.986,15 €   64 3 € 300 € 811,58 €               
1845 MORAVČE 68/3 202 202,00 €      64 3 € 300 € 44,44 €                  
1835 HOTIČ 667 572 2.860,00 €   67 3 € 300 € 125,84 €               
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4 RAZMERJE MED ODŠKODNINO IN CENO ZA KMETIJSKA ZEMLJIŠČA V OBČINI 
LITIJA 
 
V analizi razmerja odškodnine in prodajne cene kmetijskega zemljišča je v časovnem okviru 
nabora podatkov veljal Zakon o kmetijskih zemljiščih (ZKZ-C, Ur. list 43/2011). Na spodnjem 
grafikonu so prikazane povprečne cene prodanih kmetijskih zemljišč na m2 po različnih 
bonitetnih razredih. Opazim lahko, da povprečna cena ne narašča skupaj z bonitetnim 
razredom. Ta opazka potrjuje dvom v verjetnost in pravilnost postavljene hipoteze. V 
nadaljnji analizi bom posamezne bonitetne razrede združil v bonitetna območja, katera so 
določena z Zakonom o kmetijskih zemljiščih (ZKZ-C, Ur. list 43/2011) in na podlagi teh 
območij so določene tudi višine odškodnin za posamezna območja. 
 
Grafikon 9: Povprečna prodajna cena v EUR na m2 po bonitetnih razredih 
 
Če lahko iz grafikona 9 sklepam o manjšem razmerju med bonitetnim razredom in prodajno 
ceno ter z njima povezane odškodnine za spremembo namembnosti, lahko na grafikonu 10 z 
gotovostjo zavržem prvotno hipotezo in zapišem, da odškodnina zaradi spremembe 
namembnosti ni v razmerju s prodajno ceno.  
 
 -   €  
 2,00 €  
 4,00 €  
 6,00 €  
 8,00 €  
 10,00 €  
 12,00 €  
 14,00 €  
 16,00 €  

























Povrečna prodajna cena v EUR na m2 po bonitetnih razredih 
24                Bešič Z. 2013. Razmerje med prodajno ceno in odškodnino zaradi spremembe namembnosti… v Občini Litija. 
Dipl. nal. – VSŠ-B. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeništvo, Organizacijska smer.  
 
 
Grafikon 10: Povprečna prodajna cena za m2  po bonitetnih območjih 
 
Kot že omenjeno, so za lažji prikaz v grafikonu 10 povprečne prodajne cene združene po 
bonitetnih razredih. Torej po razredih, ki imajo enako višino odškodnine za spremembo 
namembnosti. Bonitetno območje 0-20, ki vsebuje najslabša zemljišča ima višjo povprečno 
ceno kot območje 21-40, ki zajema boljša zemljišča. Sicer v območjih 41-60 in 61-75 
prodajna cena močno naraste, vendar je ta rast neenakomerna in nelinearna. 
 
Grafikon 11: Razmerje med odškodnino in prodajno ceno po starem zakonu 
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Grafikon 11 prikazuje razmerje povprečne odškodnine s povprečno prodajno ceno po 
katastrskih občinah. S tem želim prikazati, v kakšnem razmerju sta odškodnina za 
spremembo namembnosti in prodajna cena. V katastrski občini Kresniški vrh je povprečno 
razmerje odškodnine s prodajno ceno parcele kar 1:103. To pomeni, da je prodajna cena 
103-krat večja od odškodnine parcele. Z upoštevanjem vseh 122 prodanih zemljišč bi bilo 
povprečno razmerje odškodnine in prodajne cene enako razmerju 1:16.  
V primeru, da obravnavani nabor podatkov analiziram z vidika novega Zakona o kmetijskih 
zemljiščih (ZKZ-D, Ur. list 58/2012) so razmerja prikazana na grafikonu 12. Predpostavil 
sem, da želi investitor na parceli zgraditi gradbeni objekt v tlorisni površini 100 m2.  
 
Grafikon 12: Razmerje odškodnine in prodajne cene po novem zakonu 
 
Velika večina prodanih zemljišč izpade iz izračuna za odmero odškodnine zaradi spremembe 
namembnosti. Vse to ravno zaradi dejstva, da se odškodnina obračunava za zemljišča z 
enako ali večjo bonitetno oceno od 51.   
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Namen naloge je bil ugotoviti, ali obstaja razmerje med prodajno ceno in odškodnino zaradi 
spremembe namembnosti. V ta namen sem postavil hipotezo: Višina odškodnine zaradi 
spremembe namembnosti kmetijskih zemljišč je v razmerju s prodajno ceno 
kmetijskega zemljišča. 
Pri pisanju diplomske naloge sem podrobneje spoznal zakonodajo s področja prodaje in 
prometa s kmetijskimi zemljišči. Na podlagi izvedene analize sem zavrnil postavljeno 
hipotezo. 
Z gotovostjo lahko trdim, da navedena hipoteza ne drži. Torej, višina odškodnine za 
spremembo namembnosti kmetijskih zemljišč ni v razmerju s prodajno ceno kmetijskih 
zemljišč. Ob vsem tem, me je zanimalo zakaj ta zakonska določba ne deluje na 
nepremičninskem trgu. Zato sem opravil krajšo telefonsko raziskavo v svojem okolju in 
povprašal okoliške kmete o poznavanju bonitetnega sistema in o tem, kaj jim je najbolj 
pomembno pri nakupu kmetijskega zemljišča. Podatki so me presenetili, kajti zelo malo 
sodelujočih je poznalo sistem bonitetnih razredov. Skoraj nihče pa ob nakupu ne analiza 
bonitete zemljišča, ampak največkrat upoštevajo dostopnost ter lokacijo. To samo še potrjuje 
moje rezultate analize, da bonitetni razredi in z njimi povezana odškodnina za spremembo 
namembnosti nikakor niso v nikakršnem razmerju s prodajno ceno kmetijskih zemljišč. 
Prav zaradi te ugotovitve, bi morali v Republiki Sloveniji spremeniti administrativni način 
vrednotenja kmetijskih zemljišč, ki izhaja iz produktivne sposobnosti zemljišč, in ga za vsaj 
za določene namene zamenjati s tržnim vrednotenjem. 
Predvidene odmerjene odškodnine po novem zakonu so minimalne glede na celotno 
investicijo gradnje objekta. Ob tem se lahko vprašam, če so sploh smiselne. Dejstvo je, da 
moramo kmetijska zemljišča zaščititi in ravno odškodnine za spremembo namembnosti 
onemogočajo masovno uničevanje kmetijskih zemljišč.  
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